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A Matter of Time 
The Queensland Court of Appeal recently handed down its decision in Caprice Property Holdings Pty 
Ltd v McLeay [2013] QCA 120.   The decision considers the operation of the standard REIQ contract 
for  the sale of  land as  it  impacts on  the  time  for settlement and  the  respective obligations of  the 
buyer and the seller.  The decision highlights both practical and legal issues arising from a failure to 
render performance at the stipulated time. 
Facts 
The seller’s solicitor nominated the time of 3pm for settlement on the stipulated settlement date (25 
September 2012).  In correspondence, the seller’s solicitor also expressly stated:  
‘Notwithstanding that a specific time, date and place for settlement is arranged … any such 
arrangement  shall  be  deemed  tentative,  and  we  reserve  our  client’s  right  to  effect 
settlement at any time on the day appointed pursuant to the terms of the contract.’ 
Due to mortgage release documentation not being then available, settlement could not proceed at 
3pm on the settlement date. The buyer’s clerk refused to remain more than 5 minutes after the time 
nominated  for  settlement.   The  clerk did not  tender or  seek  to prove  that  the buyer was able  to 
settle.  The clerk left at 3.05pm notwithstanding an intimation that settlement could proceed within 
10 or 15 minutes.   Further, at about 3.10pm, the seller’s solicitor requested the buyer’s solicitor to 
ask  their  clerk  to  return  to  the  settlement.    The  response  from  the  buyer’s  solicitor  was  that 
instructions would be sought.  The buyer’s solicitor neither agreed that the clerk would return to the 
settlement nor did the clerk do so or attempt to make any other arrangement. 
At  4.36pm  the  seller’s  solicitor  sent  a  facsimile  to  the  buyer’s  solicitor.    It  was  asserted  in  the 
facsimile that settlement had not taken place because of the buyer’s inability to instruct its solicitors 
to settle with funds at 3pm. It continued: 
‘As a consequence your client is in fundamental breach of the contract of sale as settlement 
was not effected before 5pm as a result of your client’s inability to settle and we reserve our 
rights.’ 
For the buyer, it was contended that the terms of the facsimile excused the buyer from an obligation 
to  settle before 5pm on  the basis  that  the  seller had  treated  the  contract  as being at an end by 
expressly asserting that the buyer was in fundamental breach.  The day after the stipulated date for 
settlement (26 September 2012), the buyer’s solicitor denied their client was in fundamental breach 
of the contract and further stated: 
Your clients were not able to demonstrate that they were ready willing and able to settle at 
3pm  and  in  particular were  unable  to  produce  a  release  of  the mortgage  from Westpac 
Banking Corporation.   Your client’s  inability  to deliver clear  title at  the  time nominated by 
you is a clear breach of your client’s obligations under the contract. 
Subsequently, the seller started a proceeding claiming an order for specific performance.  By the day 
of the hearing of the originating application seeking that relief  (1 November 2012), the buyer was 
resisting an order for specific performance and had not indicated any preparedness to complete the 
contract.  As a consequence of the buyer’s intransigence, the seller elected to terminate the contract 
on  1 November  2012  and  proceeded with  an  application  for  declarations  that  the  buyer was  in 
breach entitling  the  seller  to  forfeit  the deposit and any  interest earned which declarations were 
made by the primary judge (Martin J).  The primary judge noted that the seller’s inability to settle at 
3pm did not give the buyer the right to terminate the contract.  The primary judge considered that 
the seller had until 5pm to settle and the evidence established that they were able to do that by no 
later  than  3.20pm.    In  reaching  this  conclusion,  the  trial  judge  referred  to,  and  relied  upon,  the 
contractual provisions set out below. 
Relevant Contract Provisions 
The contract for the sale of land was in the standard form approved by the REIQ and the Queensland 
Law Society, 9th edition which provides for obligations of the seller and the buyer to complete the 
sale which are concurrent and mutually dependent obligations.    In addition,  the contract contains 
provisions in relation to the time for settlement to occur.  The clauses referred to were: 
Clause 5.1(1): Settlement must occur between 9 am and 5 pm on the Settlement Date. 
Clause  5.3(1)(c)  In  exchange  for  payment  of  the  Balance  Purchase  Price,  the  Seller must 
deliver to the Buyer at settlement … any instrument necessary to release any Encumbrance 
over the property … 
Clause 6.1: Time is of the essence of this contract, except regarding any agreement between 
the parties on a time of day for settlement. 
Decision 
The  Court  of  Appeal  found  that  the  declarations  made  by  the  primary  judge  were  correct  and 
dismissed  the appeal.    In  reaching  this conclusion,  Jackson  J  (with  the agreement of Fraser  JA and 
Boddice J) noted that by making time of the essence of the contract except regarding any agreement 
between  the parties on  the  time of day  for  settlement, each of  the parties agreed  to  the  risk of 
breach of contract  if  they were not able  to complete on  the agreed settlement date between  the 
hours of 9am and 5pm.  However, there was no practice and no agreement by the parties to the risk 
of being in breach of contract if they were late for the agreed settlement time provided they could 
still settle between the stipulated hours of 9am and 5pm.   
The buyer’s contention that it was excused from the obligation to settle before 5pm proceeded from 
the  submission  that  the  seller  treated  the  contract  as  at  an  end  by  expressly  asserting  in  the 
facsimile sent at 4.36pm that the buyer was in fundamental breach.  This contention was rejected by 
the Court of Appeal.  The seller’s reservation of rights was not consistent with treating the contract 
as being at an end.  The seller’s facsimile (although clearly sent too early, being sent before 5pm) did 
not  purport  to  terminate  the  contract  nor  did  it  indicate  that  the  buyer  was  not  required  to 
complete the contract by settling by 5pm. 
In  the  context of  concurrent and mutually dependent obligations,  the  seller’s  facsimile was not a 
statement  that  the  seller was not  ready  and willing  to  complete  the  contract nor did  the  fact of 
sending it before 5pm justify such an inference.  Rather, the buyer, by not responding to the seller’s 
solicitor’s  request  to  return  to  settlement at 3.10pm and not making any other arrangements  for 
settlement to occur before 5pm, prevented the seller from being able to tender performance of the 
seller’s settlement obligations and thereby excused the seller from this requirement.   
The buyer’s failure to exchange the payment of the balance purchase price as required by cl 5.3(1)(c) 
constituted a breach of an essential term of the contract by the buyer and the buyer’s failure and 
refusal to settle any time after 3.05pm excused the seller from the usual requirement of tender.  On 
this basis, the Court of Appeal found that the declarations of the trial judge were rightly made. 
Comment 
The decision highlights both practical and legal issues arising from a failure to render performance at 
the stipulated time.    It  is not uncommon for settlements delays of some minutes or hours even to 
occur within the stipulated time range between 9am and 5pm.  This decision provides several useful 
reminders.  First, the combined effect of the current REIQ contractual provisions is that the time of 
day for settlement is excluded from the essentiality of time under clause 6.1.  Second, although not 
critical in this instance, any correspondence concerning non‐completion should not be issued before 
5pm on the settlement date  in the absence of an express  intimation that a party will be unable to 
meet  its  contractual  obligations.    Third,  although  the  seller  was  excused  in  this  instance, 
demonstrating  ability  to  tender  performance  generally  remains  paramount  in  the  context  of  the 
concurrent and mutually dependent obligations that arise in the sale and purchase of land. 
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